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1. ZADATAK
Narugitelj : INTERMARKET D.0.0. U STECAJU
Nekretnina GRADEVINSKO ZEMLJSTE

Cest.zem 1332/38 1 1332/39 k.o. Split

Upuéeni smo izraditi Procjenu trZidne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nage
ponude i Valeg prihvata iste. Nagladavamo, procjena je napravljena u dobroj vieri, na bazi dostupnih, trZidno
odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavijeni od strane ovla$tenih osoba Naruditelja, a sukladno
zakonima

2. STATUS PROCJENITELJA 1 SUKOB INTERESA

Procjenu je izradic nezavisni, oviadteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena tr¥igne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZitu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata {pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnitke, suvlasnicke ili sli€ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine,

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izveili istraZivanje trzigta kako lokalnog tako i

Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumagili koristedi zakonsku regulativu, standarde ali 1 vlastita
znanja, iskustvo i vijestine,

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni claborat sukladno Vagem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR :
ROKO MIJANOVIC
Stalni sudski viedtak za graditeljstvo i procjene

U Splitu 08.06.2016.
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Nekretnina;
Lokacija :

Naruéitelj:

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Cest.zem 1332/38 1 §332/39 k.o. Split

INTERMARKET D.0.0. U STECAJU

Dan kakvode 07.06.2016.
Dan vrednovanja 08.06.2016.
Osnova prociene : Trzi%na vrijednost
Z.K. izvadak: nije dostavljen
Opéinski sud: Split
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povriina Zest
K.O. Zkul zEby podul K.O ké.br. pos. List {m2)
Split 17870 1332/38 - Split 7840/38 15238 19
1332/39 7840/39 15238 29
Opis nekretnine: zemljidte
Povriina dest: 48 m2
Viasnik: zkul 17870 INTERMARKET D.O.Q. SPLIT i1
Teret: nisu vidljivi
Legalitet: Gradevinsko zemljiste
Oneci¥éenja Nisu primjedena i mala je vierojatnost da postoje
Buka Nisu wodeni vanjski izvori buke
Razvoj (dozvole) -
Napomene : -
TrZi$na vrijednost : ili 266.874,77 Kn
DIREKTOR :
Roko Mijanovi¢
OSOBNO | POVJERLJIVO 4
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MAKRO

Hrvatska (sluZbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drZava, zemljopisno smijeftena na prijelazy iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Graniét na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. § Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznadajniji kulturologki utjecaji
dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati Sine 90,42% stanovni$tva, a najznadajnija
nacionalna manjina su Srbi koji Cine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnistva. Kopnena povr§ina iznosi 56.542 km?, a povriina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i polititko srediste zemlie.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Ovdje se radi o dvije Cestice zemlje, i to Cest.zem 1332/38 u povrini od 19 m2 koja se nalazi s juZne strane poslovnog
objekta Allianze osiguranja, te Cest.zem. 1332/39 u povrdini od 29 m2, a koja se nalazi sa zapadne strane poslovnog objekta.

Teren je ravan, priveden namjeni, te predstavlja ulaz u poslovii oobjekt s juZne strane, dok sa zapadne strane predstavlja
okolni teren i dio zelene povrdine.
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Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzi§tu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadma3uje potraZnju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacéih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i
to ponajviSe zbog niske likvidnosti na trZidtu ali i vifegodiinjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaéi kupci imaju sve
manje raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domade ckonomije te zbog
opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedidno rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prodli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jod uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina.
Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trzi¥no vrlo atraktivnim podru¢jima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnitke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domaéi i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte,

lako se otekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziSte nekretnina, zbog
stukturnih problema ti efekti se jod ne osjecaju na trzidtu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upuéuju na biagi oporavak ali
smo midljenja da de biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se tridte nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina,

indeks cijena nekretnina
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

07.06.2016. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu | elaborata.
SluZili smo se podacima dostavljenim od strane Narugitelja kao i javno dostupnim podacima iz zemlji¥nika i katastra.

2, STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PoloZaj Split

Oblik izduzen

Topografija terena Ravna

Infrastruktura na parceli

Pristup na JPP
Nefinancijski tereti
Namjena zemljista
Prostorno-planska dok
Dozvole

Ostalo

Stanje:

Direkini na asfaltnu cestu
Nema

GUP
Nisu prezentirane

dijelom privedeno namjeni
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PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiaje u uobidajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog stucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve €injenice o nekretnini te irZidno dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom,

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina ogladenih za prodaju na trzigtu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trZi¥ta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smisiu Regulative 575 EU & 199, $ta jod uvijek nije situacija u RH.

Na§ pristup utveduje vrijednost zemlji¥ta po m2 a izradunava se koridtenjem koeficjenata za preradunavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZzivosti i vrijednosti usporednih zemljifta sa procjenjivanim zemljidtem. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znade da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna” dok pozitivni
oznadavaju suprotno. UmmnoZak povriine zemljidta i vrijednosti m2 daje tZi¥nu vrijednost. Preradunavanje iz jedne u drugu
mjeru koriStenja (Ki) definirana je Pravilnikom o metodama procjene

5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine
Za potrebe ove procjene izvrili smo istraZivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.

Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina, Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem
stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.
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Nekretnina 1

Kupoprodajni ugovore skiopljen dana 11.08.2014.g. izmedu Grada Splita i Mare Zorice na iznos u protuvrijednosti od
842,94 €/m2 za povrinu od 9 m2 ( dio &.zem.7731/2, dio &.zem.7732/4 k.0.Split), predio Meje. Predmetna parcela granidi s
Drvenic¢kom ulicom te u naravi predstavlja gradevinsko zemljidte na kojem je izgraden dvojni stambeni objekt anagrafske
oznake Drveni¢ka 10 i 12 koji se ruSi te se na istom lokalitetu vi¥e pripremni radovi za izgradnju stambene
viekatnice.Udaljenost od morske obale je cca 300 m.

Nekretnina 2

Kupoprodajni ugovor sklopljen dana 04.03.2015.g,, izmedu Auto kluba Split i tvrtke Zapadna vrata d.o.o. na iznos u
protuvrijednosti od 700,00 €/m2 za povidinu od 3075 m2 (.zem.6021/1, 6021/3, 6022/1, 6048/1,6048/10, 6048/11
k.0.8plit), predio Brodarica. Predmetno zemljite u naravi predstavija gradevinsko zemljiste na kojem se trenutno vrdi
izgradnja 2 poslovna objekta, a isto zemlji§te s juZne strane grani¢i s ulicom Domovinskog rata dok sa sjeverne strane
grani¢i s ulicom Komulovi¢a put. Istoéno od predmetne parcele nalazi se autokuéa Vrdoljak. Pristup na parcelu je mogué
asvaltnom cestom, a nakon izgradnje poslovnih gradevina pristup s parcele ée biti omoguden direktno na trotorau ulice
Domovinskog rata. Udaljenost od morske obale je cca 500 m zradne linije.

Nekretnina 3

Podaci iz Ureda drZavne uprave od 18.10.2013.g. kada je sklopljena nagodba izmedu Grada Splita i Marije Rizvan na iznos
u protuvrijednosti od 680,00 €/m2 za povrSinu od 952 m2({ & C.zem.588/13, 588/14, 588/24, 588/3, 588/22, 588/4
k.0.Split), predio Firule, a u svezi izgradnje prometnice cesta Trstenik-prometnica 1. Ovdje se radi o gradevinskom zemljistu
oko kojeg je okolno podrutje izgradeno, a do iste je direktan pristup sa Zajleve ulice. Udaljenost od mora je cca 300 m
zradae linije. Teren je ravan
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5.2.

PODACE O NEKRETNINAMA

KOEFICUENTI ZA PRERACUNAVANIE

Ezraun vrijednosti zemlji¥ta

48 m2 Pgz = m2
Ppz = m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija Smrdedac Meje Brodarica Firule
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
[zvor podataka Nalog vlastiti vlastiti vlastiti
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2016 3Q2014 1Q2015 402013
Povriina (m2) 48 9 3.075 952
Cijena (€) - 7.586 2.152.500 647360
Cijena po m2 - 8429 700,0 680,0
Protok vremena 1Q2016 3Q2014 1Q2015 402013
D28 indeksi cijena nekretn. 91,43 93,87 92,33 95,19
Vremensko uskladenje - -2,6% -1,0% -3,9%
Korigirana vrijednost po m2 - 820,97 693,00 653,48
Odstupanje zbog razlitite
mjere gradev. KoriStenja 820,97 693,00 653,48
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,40 1.4 b4 1.4
Koef. za preratunavanje KP 119 L19 1,19 1,19
Faktor poveéanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljista ukup.(€) - 820,97 693,00 653,48
Lokacija-kategorija dobra vrlo dobra dobra vrio dobra
(-20% do +20%) - -10% 0% -10%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
{-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 43 9 3.075 952
(-20% do +20%) - 0% 20% 10%
Oblik pravokuini pravokutri pravokutni pravokutni
{-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%
Namjena stambena poslovna stambena stambeno poslovna prometnica
{-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Infrastruktura na zemljistu na zemljidtu na zemiji§tu na zemljistu
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekeija - -10% 20% 0%
Korigirana vrijednost po m2 741,32 738,9 831,6 653,5
ZAKLJUCAK
Povriina zemljista 48 m2

Vrijednost po m2
FrziSna vrijednost

OSOBNO | POVJERLJIVO
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U skladu sa &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraluna za

nekretninu : GRADEVINSKO ZEMLIJISTE
na adresi:  Cest.zem 1332/38 i 1332/39 k.o. Split

naruitelja: INTERMARKET D.0.0. U STECAJU

Misljenja smo da je na dan 08.06.2016.

- Trzisna vrijednost (TV) :
Srednji te¢aj HNB-a

335.583,30 € ili 266.874,77 Kn 1€= 7,50 Kn

U Splitu 08.06.2016.
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ZAKONI
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Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradeviaskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemlijiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o postedovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/1 1 56/13)

Zakon o turistitkom i ostalom gradevinskom zemijiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09}

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o nadinu i postupku procjene vrijednosti luristickog zemijista, odnosnoe gradevina u kampovima, nadinu isplate kod
civilne diobe, nadinu utvrdivanja tZisne cijene ostalog gradevinskog zemljidta za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nadinu postupku i uvietima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljidta u viasnidtvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku 1 uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljiftu u vlasni§tvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN S0 9836/2011 (izradun povedina zgrada)

Prostorni planovi JL.S

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemijista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten 1GH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Vaiuation Standards (EVS).blue book 7. izdanjc (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjena veijednosti nekretnina 105/15
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NESLUZBENA KOPIJA
‘. :
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 07.06.2016. 23:21 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina; 329835, SPLIT Broj ZK uloka: 17870

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANIE
Aktivne plombe:

[ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf)_j Povriina

Rbr. zenll‘ljlsta Ouznaka zemljiSta Primjedba

_(kat. jutro | thv m2

Cestice)
L. ZEM NEPLODNO 19

1332/38
2, ZEM NEPLODNO 29
1332/39
UKUPNO: 48
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki die: 1/1
INTERMARKET D.O.Q. SPLIT
2.1 Pred.18.veljate 2002 Z-1338/02 ZABILIEZBA
ZabiljeZuje se otvaranje steCajnog postupka nad duZnikom "INTERMARKET" d.o.0. Split glede
nekretnina opisanih u listu A, temeljem RjeSenja Trgovadkog suda u Splitu pod posl.br.X ST 93/01 od 11.

veljade 2002, zod.

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema'

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 07.06.2016.

ZemliisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.96.2816. 0%:15:20 Stranica: |



